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SAMMANFATTNING

Planeringen och utbyggnaden av Hammarby Sj6stad befinner sig i en inten
siv fas med fyra genomférandeprojekt och su planeringsprojekt. Malen for
projektet & hogt satta. Trots att avvikelser fran vissama kan konstateras
finns en god forhoppning att ett bra resultat ska kunna uppnas.

Projektet drivsi huvudsak enligt uppréttad huvudtidplan. Inflyttningarna
inom Sickla Udde och Sickla Kg kulminerar under 2002. Dérefter dampas
inflyttningstakten till 600 |agenheter per ar. Exploateringskalkylen ger ett
underskott pa 130.000 kr/Igh. Utgifterna ar i stort sett oférandrade jamfort
med forra lagesredovisningen, medan inkomsterna ar vasentligt 1agre,
framst beroende pa of érandrade tomtréttsavgalder. Investeringsutgifterna
uppgdr till 3,5 Mdr kr i forvantad prisniva, exklusive gemensamma utgifter
for regional infrastruktur. Gatu- och fastighetsndmndens drift- och under-
hallskostnader bedoms for ett utbyggt Hammarby Sjostad uppga till 23 Mkr
arligen.

| Miljoredovisningen 2000/2001 gors en avstamning mot miljomalen. Gere-
rellt & maluppfyllelsen god. Inom vissa omréden har dock uppstéllda mél
visat sig vara svara att uppfylla. Aven betraffande tillganglighet for funk-
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tionshindrade & méalen hogt satta. Konflikter med andra mél har gjort att vi
inte lyckats pa ala punkter.

UTLATANDE

Bakgrund

Utbyggnaden av Hammarby Sjostad pagér for fullt. Genomforandebesl ut
finns for fyra delomraden och planarbete pagar inom ytterligare §u omr &
den. Hittills & knappt 100 |&genheter inflyttade, Norra Hammarbyhamnen
oraknat, och staden har investerat sammanlagt nastan 1 miljard kronor. |
detta utldtande l[amnar vi en redovisning av dagslaget i projektet med
tyngdpunkten pa tidplan, ekonomi, miljd och tillganglighet.

Tidplan

Huvudtidplan

Projekt Hammarby Sj6stad fastsog en ny huvudtidplan per den 1:a septem-
ber 2000. Denna tidplan har under hosten distribuerats till berérda myndig-
heter, organisationer och foretag.

Huvudtidplanens syfte ar att tala om fér alla inblandade néar huvudmomen-
ten skall genomfors sa att de uppsatta malen uppnas. Projekt Hammarby
Sjostads 6vergripande mal &r att tillse att det skapas bostader och lokaler.

Inflyttningar enligt huvudtidplan 2000-09-01

1. Sickla Udde 2001-2003
2. Sickla Kaj 2002-2003
3. Martensdal fardigt 2002
4. Luma fardigt 2002
5. Sickla Kanal 2003

6. Sickla Park 2003-2005
7. Sjostadsporten 2003-2005
8. Martensdal Il 2004

9. Hammarby Gard 2004-2005
10. Kdlnan 2004-2005
11. Godsfinkan 2005-2006
12. Fredriksdal 2005-2007
13. Lugnet 2006-2008
14. Henriksdalshamnen  2007-2009

. Proppen 2008-2009




Risker

Riskerna for att huvudtidplanen g kan foljas & manga. En grov uppdelning
av riskerna ar:

?  politik,

?  teknik,

? ekonomi.

Projekt Hammarby Sj6stad genomfors etappvisi detaljplaner. Dettartill ett
antal av 20 stycken. For att genomfdra en detaljplan krévs enligt den gal-
lande processen for byggande inom Stockholm ett stort antal beslut i olika
politiska namnder och organ, exempelvis Gatu och fastighetsnamnden,
Stadsbyggnadsndamnden och Kommunfullméktige. Tidplanen tar hansyn till
detta och har planerat for att planeringsprojekten skall kunna genomforas pa
ca?2 ar, vilket & det normala. Om planeringsprojekten tar langre tid eller €
startar i tid paverkar det huvudtidplanen

De tekniska utmaningarna & omfattande och svara. Att omforma ett gam-
malt industriomrade till modern stadsdel for boende och arbetande kréaver
en hel del av véra arkitekter och ingenjorer. Saneringar, rivningar, lednings-
omlaggningar, ledningsdragande, gatubyggande och husbyggande &r tidpla-
nerat efter normala byggtider. Exempelvis om saneringar, |edningsomlagg-
ningar och husbyggande av olika anledningar tar langre tid eller g startar i
tid sa paverkar det huvudtidplanen.

Da utbyggnaden av Hammarby Sjostad kommer att fortga i ytterligare ca 8
ar kommer ekonomiska konjunkturer att paverka utbyggnaden. For att ge-
nomfoéra utbyggnaden kravs det villiga investerare for byggande av lokaler
och lagenheter. Viljan att investera stér i forhallande till marknadens kopvil-
jaoch kostnaden for bygginvesteringar. For tillféllet & marknadens efter-
fragan och kopkraft starkare an investeringskostnaderna. Nuvarande mark-
nadsl age utgor ingen risk for huvudtidplanen. Okande kostnader for bygg-
investeringar, minskad kopkraft utgor risker for projektets genomférande
enligt huvudtidplanen.

Avstamning av huvudtidplan

Varje detaljplan genomforsi tre olika moment. Dessa moment kan paga
samtidigt och &r beroende av varandra. Momenten &r:

? planeringsprojekt (1),

? genomférandeprojekt av gator, ledningar och parker (2),

? genomforandeprojekt av hus (3).

Fyra genomforandeprojekt (2 och 3) pagéar. De resulterar i Tvarbanan fran
Gullmarsplan till Sickla Udde, gator, ledningar, parker och ca 2 200 lagen-
heter. Dettainom detal planeomradena Martensdal, Luma, SicklaKaj och
Sickla Udde. Arbetena bedrivsi huvudsak enligt tidplanen.

Fyra planeringsprojekt (1) har startat vilka kommer att resulterai ytterligare

ca 1 800 lagenheter och lokaler. Dettainom kommande detaljplanerna Sick-
la Kanal, Sickla Park, Sjostadsporten, Kolnan och Hammarby Gérd. Sickla
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Kanal, Sickla Park och Kdlnan drivs enligt tidplanen, medan detaljplaner
for Sjostadsporten och Hammarby Gérd inte kommer att kunna halla tidpla-
nen. Vi maste darfor tyvarr rakna med senareléggning av vissainflyttningar.

Tre planeringsprojekt (1) har startat vilka kommer att resulterai lokaler.
Dettainom detaljplaneomrade Martensdal 11, Fryshuset och Godsvagnen.

Forberedande arbeten pagar infor start av planeringsprojekt for detaljplane-
omradena Lugnet och Henriksdal shamnen, ca 1 800 lagenheter. Osakerhet
rader paantal lagenheter och nér dessa skall byggas, dainget beslut &r fattat
om Varmdovéagens framtida lage i en tunnel eler g.

Maluppfyllelse

Projekt Hammarby Sjostad resulterade & 2000 i 32 fardigstdllda lagenheter.
Detta dverensstdmde med prognosen. Under januari till mg 2001 har ca 70
lagenheter fardigstéllts av planerat 210 for 1:a halvaret 2001. Detta beror pa
att Skanskas kvarter forsenas p g a av mogelsanering. Totalt skall ar 2001 ca
570 lagenheter fardigstallas enligt huvudtidplanen, detta ma forvantas nas.

Projektet har haft som mdl att producera ca 800 lagenheter per ar. Av dia-
grammet framgar att denna malsittning ar svar att na om nagra ar. En mer
realistisk malsdttning & ca 600 lagenheter per ar fran 2004.

LAGENHETER
Prognos enligt huvudtidplan 2000-09-01
och utfall till och med maj 2001.
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Ekonomi

Exploateringskalkyl

Den samlade exploateringsekonomin fér Hammarby Sjostad kan sammant
fattas enligt nedan i prisniva 2001. Inom parentes anges motsvarande be-
lopp enligt |agesredovisningen i september 2000.

Utgifter Mkr
Markanskaffning
Markforvarv 400 (400)
Ingangsvérde pa mark 600 (600)
lordningstédllande av mark 1150 (1150)
Anlaggningsarbeten 2100 (2050)
Summa utgifter 4250 (4200)
Inkomster
Avgaldsunderlag 350 (600)
Markfoérsaljning 2600 (2700)
Ovrigt 200 (200)
Summa inkomster 3150 (3500)
Resultat -1100 (-700)

Kakylen ger upphov till foljande nyckeltal:

Resultat per |agenhet - 130.000 kr/Igh
Anl&ggningskostnad 225.000 kr/lgh

Kakylen har gjorts med féljande forutséttningar:

- Prisniva mgj 2001

- Utbyggnad av Henriksdal stunneln enligt detaljplaneprogram

- Utgifter for Sodra Lanken och Henriksdalstunneln m m (generalplare-
anlaggningar) ingar g

- 30% hyresrétter och 70% bostadsrétter i annu g markanvisade omraden

- Mark for bostadsrétter séljs till marknadspris. Mark for hyresrétter upp-
|&ts med tomtrétt med dagens avga dsnivaer.

- Mark for kommersiell bebyggelse siljs eller upplats med tomtrétt till
marknadspris.

Av utgifterna har 975 Mkr bokforts t o m april 2001. Av inkomsterna har
120 Mkr bokfortst o m april 2001.

Utgifterna & i stort sett oférandrade jamfort med forra | 8gesredovisningen.
Inkomsterna &r daremot vasentligt |agre. Detta beror i huvudsak pa att tom-
tréttsavgal derna nu antas ligga kvar pa dagens niva, men ocksa pa revide-
ring av sammanlagd bruttoarea (L ugnet och Henriksdal shamnen) samt
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overgang fran bostadsrétt till hyresrétt inom ett av kvarteren inom detaljpla-
neomradet Kolnan.

Osdkerhetsanalys

Savd utgifter som inkomster innehdller ett stort métt av osdkerhet. | nkoms-
terna utgor den ojamforligt storsta osakerheten. Da utbyggnaden av Ham-
marby Sjostad strécker sig 6ver en lang tidsperiod &r det svart att goraen
bedémning av framfor allt de senare etapperna. Detta galler for sava bo-
stader som for kommersiella lokaler. | kalkylen & inkomsterna forhdlande-
vis forsiktigt satta, sarskilt for lokaler. Det finns darfor goda méjligheter att
Oka inkomsterna. Kalkylen har forutsatt of érandrade tomtréttsavgalder un-
der hela utbyggnadsperioden. Med en fodubblad tomtréttsniva for upplatel-
ser fr o m 2005 skulle inkomsterna 6ka med 200 Mkr.

Av utgifterna avser 1.780 Mkr genomférandeprojekten. Dessa investeringar
ar bokforda eller ligger narai tiden, varfor osékerheten & begransad. Plare-
ringsprojekten innehaller betydligt storre osakerheter. FOr dessa finns dock
relativt stora mgjligheter att paverka utgifterna. Visserligen har manga prin-
ciper och standarder lagts fast i de forsta delprojekten, men genom de erfa
renheter vi far fran dessa finns goda majligheter att begrénsa riskerna och
utnyttja mdjligheterna. De storsta enskilda osékerheterna bland utgifterna
beddms vara evakuering och marksanering.

I nvesteringsplan

Den totala investeringsvolymen for gatu och fastighetsnamnden i Ham+
marby §ostad kan for nérvarande beddmas till ca 3 465 Mkr i forvantad
prisniva. Av detta hanfor sig ca 1 640 Mkr till beslutade genomf6randepro-
jekt.

Beraknade investeringar, Mkr

-2000 2001 2002 2003 Senare Totalt

Genomforandeproj ekt

(Sickla Udde, Luma, Mértensdal,

SicklaKg och marksanering av Lugnet) 702 469 312 122 35
Planeringsproj ekt 198 132 210 299 986
Summa 900 601 522 421 1021

- Markforvéarv och ingangsvéarden ingdr g i investeringarna ovan.
- Utgifter for Sodra Larken och Henriksdalstunneln m m (general plare-
anlaggningar) ingar ¢.

Gatu- och fastighetsnamndens driftkostnader

Gatu och fastighetsnamndens drift och underhall av gator, trafiksignaler,
trafikanordningar, och esplanadbron dver Sickla Kanal, tak éver centruman
l&ggningen, vattenkonst kan i ett utbyggt Hammarby §jostad bedémas till ca

1640

1825

3465



15 Mkr per &r. Beloppet tar inte hansyn till kapitalkostnader. Till detta
kommer kostnaden for bat/ skyttel med ca 8 mkr per ar.

Beraknade driftkostnader, Mkr

2001 2002 2003 Utbyggt

Hammarby
Sjostad

Bat/ skyttel 6,0 7,3 8,0 8,0

Gator, trafiksignaler,

trafikanordningar,

esplanadbron m m 0,8 2,6 52 15,0

Summa 6,8 9,9 13,2 23,0

Maluppfyllelse
Projektet har féljande nyckeltal som ma for ekoromin

Resultat: underskott g Overstigande 125.000 kr/lgh
Anléaggningskostnad: hdgst 175.000 kr/lagenhet.

Resultatet —125.000 kr/lgh bedoms fortfarande vara fullt méjligt att na.
Anl&ggningskostnaden Gverskreds i samband med att investeringsramarna
hojdes for Sickla Udde, Sickla Ka och Lumai hostas. Maet bedoms nu
vara svart att uppna. Investeringsutgifterna for samtliga genomfdérandepro-
jekt ryms inom de bed utade ekonomiska ramarna.

Miljo

Miljéprogrammet

Det ursprungliga miljéprogrammet fér Hammarby Sjostad kom till som en
del i Stockholms anstkan till den olympiska kommittén ar 1997. Forhopp-
ningen var att Stockholm skulle kunna sta som véard fér spelen & 2004 och
att Hammarby Sjostad da skulle kunna fungera som olympisk by.

Miljoprogrammet till OS-anstkan utformades i samrad mellan Miljofor-
valtningen, Stadsbyggnadskontoret och Gatu- och fastighetskontoret i dia-
log med stadens politiker. Beslut om miljéprogrammet togs i Kommunsty-
relsen i juni 1996. Nér den olympiska kommittén i september valde Aten
som olympisk stad for spelen 2004, besl6t man i Stockholm att Hammarby
Sostad skulle byggas som ett bostadsomrade, en ny del av innerstaden, och
att miljoprogrammet skulle fortsétta att gélla fér uppbyggnaden av den nya
stadsdelen.

Sedan tiden for miljoprogrammets tillkomst & 1996 har en rad nya och
viktiga miljoma formulerats — sdval pa nationell som pa regional och lokal
nivai samhallet. Sverige har ocksa fatt en ny skarpt miljolagstiftning i form
av en Miljobalk.
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| det ursprungliga miljoprogrammet star att ” miljoprogrammet skall succes-
sivt utvecklas, kompletteras och konkretiseras’. Projektet har beslutat att
gbra en Gversyn av miljoprogrammet, som kommer att foreldggas ndmnden
for beslut under hosten. | det nya programmet kommer miljomalen att ha
redigerats eller formulerats om och gjorts tydligare. De skall sasmmanfdras
under dtta huvudrubriker och kompletteras med ett ma om miljGanpassade
byggarbetsplatser under rubriken byggmaterial.

Mauppfyllelse

De viktigaste miljomaen for Hammarby Sjostad & formulerade under ru-
brikerna Markanvandning, Markfororeningar, Teknisk forsorjning — energi,
vatten och aviopp, avfall, Transporter, Byggmaterial, Buller och §orestau-
rering. | bifogade Miljoredovisning for Hammarby Sjdstad 2000/2001 (en+
dast till namndledamater, 6vriga hanvisas till projektets hemsida
www.hammarbysostad.stockholm.se) gors en avstamning av miljomaen.

Vid den praktiska tillampningen av de kvantifierbara malen i miljopro-
grammet har nagra svagheter visat sig. Det géller delar av energimalet, av-
fallsmdlet och transportmalet, samt beslutet om sjérestaurering av Hammar-

by §6.

Energimalet

Inriktningsmalet for tillford energi formuleras som utifran kopt energi for
att omradet dels fritt skall kunnatillgodogtra sig dtervunnen energi i ett
kretslopp, dels lokalt producerad miljéanpassad energi | form av sol- eller
vindkraft. Atervunnen resp. lokalt producerad energi skall inte inkluderas i
malet 60 KWh/m2/ar. Mdlet &r |&tare att nd om man bygger stora lagenhe-
ter, vilket & en tveksam drivkraft till resurshushallning. Milj6tavlingen har
anda visat pa stora majligheter att na langt i energieffektivisering.

Avfallsmalet

Det generellamalet att bade returmaterial och avfallsmangd skall minska
totalt & helt beroende av konsumtionsménster och livsstil och paverkas inte
namnvart av planldggning eller tekniska system. Viktigt ar att bygga system
som gor hantering och atervinning av material smidig och effektiv.

Transportmalet

Fatransporter & begransade till omradet. Maluppfyllelsen for trafikminsk-
ningar & darfor beroende av hur man |6ser transportproblem i ett betydligt
stérre sammanhang. Att minska transportarbetet i en fullt utbyggd stadsdel
som tidigare varit obebodd &r inte mgjligt. Viktigt ar att skapa forutsdttning-
ar for attraktiva alternativ till traditionell biltrafik.

Jorestaurering

Inga omedelbara dtgarder for att aktivt sanera §6n fran fororeningar plane-
rasi dagslaget. Kostnaderna for en sadan sanering bedéms som for stora
och resultatet som ovisst, dd man i safall skulle frisétta fororeningar som nu
sedimenterar i §0botten.



S

Tillgénglighet

Hammarby Sjostad skall enligt malen erbjuda full tillganglighet for funk-
tionshindrade. Detta ma kommer ibland i konflikt med andra mal och har
inte kunnat genomforas fullt ut i de forsta planomradena. Angoring inom
10 m fran port har t ex inte kunnat uppnas fér alla portar inom Sickla Udde
och SicklaKg. Inom planomrédet Hammarby Géard bedéms dock alla por-
tar kunna angoras inom 10 m. Detta kan uppnas endast pa bekostnad av en
mindre andel parkmark. Andra brister som pavisats & avsaknad av sopin
kast i trapphusentréer, for hogt placerade porttel efoner och kodlas samt
tunga luckor pa sopinkast.

Projektet arbetar med att standigt forbéttra tillgangligheten genom att konti-
nuerligt folja planering, projektering och byggande. Socialtjanstforvaltning-
ens FoU-enhet foljer arbetet fortldpande och har publicerat tva delstudier
hittills. | exploateringsavtalen stélls krav pa byggherrarna betréffande till-
ganglighetsfragorna genom hanvisning till utemiljoprogrammet och en for
projektet sarskild formulerad bilaga med fortydligande av vissa regler

(" spetskrav”).

Stadsbyggnadsnamnden har uppdragit &t projektet att uppratta ett program
for hantering av tillganglighet. Kontoret arbetar pa detta uppdrag i form av
ett reviderat PM infér kommande exploateringsavtal och svar till Stads-
byggnadsnamnden.

Planeringsproj ekt

Planarbete pagar inom detaljplaneomradena Sickla Kanal (forslag till ge-
nomfdorandebesiut till Gfn 12 juni 2001), Sickla Park, Sjostadsporten, M&-
tensdal |1, Hammarby Gard, Kd6lnan, Godsvagnen 10 och Fryshuset.

Markanvisningar for bostéder & i huvudsak klarainom dessa omraden. Ett
fordag till markanvisning inom Hammarby Gard redovisas i gatu- och fas-
tighetsndmnden den 12 juni 2001. Efterfrégan pa markanvisningar i omré
det &r fortsatt stor.

For de kommersiellalokalerna & situationen mer oklar. En forutséttning for
genomforande av kommersiella lokaler & en hojning av hyresnivan i omra
det. Diskussioner férs med Ovriga fastighetsdgare om marknadsféring av
omradet for etablering av verksamheter. En viktig faktor i sammanhanget &
kommunikationerna; nér Tvérbanan och Sodra Lanken &r i drift antas kon-
kurrenskraften tka vasentligt.

Under aret bedoms planarbete starta inom ytterligare tre omréden; Fredrik s-
dal/Hammarby Gard 10 (kontor), ny idrottsplats vid Hammarbybacken samt
del av Reningsverket 1 (kontor).

Genomforandepr oj ekt

Genomfdrandeprojekten (Sickla Udde, Sickla Kaj, Martensdal, Luma och
Lugnet) befinner sig i en intensiv fas. Laget préglas av stor aktivitet inom
anbudsutvarderingar och upphandling av entreprenader samt byggstart av
nya entreprenader. Sanering Sickla Kanal, finplanering gator och parker
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inom Sickla Udde samt arbeten for Tvarbanan & de mest framtradande ak-
tiviteterna.

Produktion fordelat pa ca 15 entreprenader fortskrider i stort enligt tidplan.
Projektering pagar med hog aktivitetsniva for genomforandeprojekten och
aven for Sickla Kanal inkl. delar av Sjostadsporten. Oversiktlig projektering
har paborjats for Sickla Park, Hammarby Gard, Godsfinkan samt for intil-
liggande lokalgator framfor allt i omraden runt Méartensdal.

Avtalsdiskussioner pagar med ledningsigare, framst Stockholm Vatten, dven
med Birka Nét.

Utdragna diskussioner pagar med SL angdende 6vertagande av Allébron och
tillhdrande bullerdiskussioner.

Lansstyrelsen har kontaktat projektet angdende grundvattennivaer, lanshall-
ning och infiltration i Sickla Udde omréadet.

Generellt noteras en hogre aktivitet i anléggningsbrarschen vilket leder till
hogre anbudspriser och mindre konkurrens.

Verksamheten i LogistrikCenter startade i mars 2001 och redovisar et sta-
digt 6kande godsfldde.

Slutsatser

| augusti 2000 formulerades malet for Projekt Hammarby Sjostad under
rubrikerna Stadsmassig, Milj6anpassad, Innovativ, Ekonomisk, Lé&ttillgang-
lig, Attraktiv och Tempoinriktad. Ma uppfyllelsen betréffande ndgra av des-
sa har kommenterats ovan. De forsta etapperna har gett och ger kontinuer-
ligt manga vardefulla erfarenheter som tillvaratas inom projektet for att mi-
nimera risker, utnyttja magjligheter och genomféra standiga forbéttringar.
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